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Liegenschaftsstrategie 2025

Ausgangslage

Die Kirchburgerinnen und - burger genehmigten an der Kirchgemeindeversammlung
vom April 2015 einen Kredit fur ein Entwicklungskonzept Gber die Liegenschaften der
Kirchgemeinde. In der Folge beauftragte die Kirchenvorsteherschaft die Firma PPM
St.Gallen ein entsprechendes Konzept zu erstellen, das an der Informationsveranstal-
tung vom 23. Juni 2016 der Gemeinde vorgestellt wurde. An der ausserordentlichen
Kirchgemeindeversammlung vom 6. November 2016 betonte die Kirchenvorsteher-
schaft, dass kein Verkauf von Liegenschaften geplant sei. An der ordentlichen Kirchge-
meindeversammlung im folgenden Jahr erhielt die Kirchenvorsteherschaft das Mandat
langerfristige Mietvertrage fur die Kirchgemeindehauser Lachen und Winkeln und die da-
zugehorigen Pfarrhduser abzuschliessen. Als Ersatz des grossen Saals im Kirchgemein-
dehaus Lachen war geplant, im Neubau des Baurechtsnehmers Logiscasa neben der
Kirche Bruggen Rdume zu mieten. Dies gelang jedoch nicht. Langerfristige Mietvertrage
entstanden mit der Stadt St.Gallen flr einen Teil des alten Pfarrhauses Lachen und fur
das Kirchgemeindehaus und Pfarrhaus Winkeln.

Fur die langerfristige Vermietung des Kirchgemeindehauses Lachen fanden Verhandlun-
gen mit verschiedenen Interessenten statt. Allerdings kam es zu keinem Abschluss.

Im November 2024 hat die Stadt St.Gallen, Stadtplanung, im Rahmen der Revision der
Ortsplanung bei der Kirchgemeinde nachgefragt, wie ihre mittel- und langfristige Pla-
nung fur die Liegenschaften aussehe. Gesuche fur eine Zonenplananderung im Rahmen
der Revision seien bis Ende 2025 einzureichen. Auch darum hat sich die Kirchenvorste-
herschaft im Februar 2025 zu einer Retraite zum Thema Liegenschaftsstrategie getrof-
fen. Danach bildete sich eine Arbeitsgruppe, die verschiedene Abklarungen getroffen
hat.



Ziele

Die Ziele der Liegenschaftsstrategie 2025 sind:
e Definition der mittel- und langfristigen Nutzung der Liegenschaften:
o Bedarf fur kirchliche Nutzung
o Entwicklungsziele fur nicht kirchlich genutzte oder nur teilweise kirchlich ge-
nutzte Raume (notwendige Zonenplandnderungen, Verkauf oder Tauschmaog-
lichkeiten)
e Klarheit bezuglich notwendiger Investitionen
e Reduktion der jahrlichen Liegenschaftskosten

Grundlage fur die Liegenschaftsstrategie

Die Strategie basiert auf den zukunftigen Bedurfnissen. Dabei stellen sich folgende
Kernfragen:
e Wie entwickeln sich die Quartiere in den nachsten zehn Jahren?
e Wie entwickeln sich die Bedurfnisse der kirchlichen Nutzenden?
e Welches Raumangebot ist dafur notwendig?
e WieistderZustand der Gebaude und welche baulichen Massnahmen sind not-
wendig?

Zukunftsbild und Entwicklungsziele

Kirchliche Raume sind Orte vielfaltigen kirchlichen Lebens. Sie dienen verschiedenen
Aufgaben wie Verkundigung, Pflege der Gemeinschaft und des Dialogs, sind Anlaufstelle
fur Beratung und Gesprache, Arbeitsplatze fur Mitarbeitende und ,,Gesicht® der Kirchge-
meinde. Herausfordernd ist es, das Gleichgewicht zu finden zwischen Nutzungsanspru-
chen, gesellschaftlichen Entwicklungen und finanziellen Méglichkeiten.

Das Gebiet der Kirchgemeinde erstreckt sich uber die Quartiere Lachen/Schoren, Brug-
gen, Haggen und Winkeln. In allen Quartieren sollen RGume flr das kirchliche Leben zur
Verfugung stehen. Dafur kommen eigene Liegenschaften, RGume der katholischen
Kirchgemeinde oder nicht kirchliche, gemietete RGume in Frage. Die Kirche Bruggen bil-
det das Zentrum der Kirchgemeinde.

Um die RGume besser zu nutzen und die Kosten zu teilen, bestehen bei eigenen Liegen-
schaften Partnerschaften mit anderen Nutzern. Nicht selbst genutzte Liegenschaften
werden ins Finanzvermdgen uberfuhrt und bilden eine langfristige Einnahmequelle.

Gesellschaftliche Voraussetzungen - Quartierstrategie
Die Zusammensetzung der Bevolkerung sowie die gesellschaftliche und rdumliche Ent-

wicklung in den Quartieren bilden sich auch bei den Mitgliedern der Kirchgemeinde ab
und haben Einfluss auf das kirchliche Leben. Grundsatzlich nimmt die Zahl der



Mitglieder der Kirchgemeinde kontinuierlich ab, innerhalb der letzten 10 Jahre um mehr
als zwanzig Prozent.

Die folgenden Ausfihrungen zu den Quartieren basieren auf der Dokumentation ,,Quar-
tierprofile St.Gallen®, die im Auftrag der Stadt St.Gallen 2019 erstellt wurde.

Mitgliederverteilung nach Alter/Quartier 2015 Mitgliederverteilung nach Alter/Quartier 2024
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(Anzahl Mitglieder pro Quartier und im Verhaltnis zur Gesamtbevoélkerung pro Quartier 2015/2024)

Lachen/Vonwil/Schoren

Das Quartier zeichnet sich durch seine Nahe und teilweise gute Erreichbarkeit zum
Stadtzentrum, seine Lebendigkeit und sehr unterschiedlichen Wohncharakteristiken
aus. Lachen punktet mit einer bunten sozialen Durchmischung und mit hohen Freiraum-
und Wohnqualitdten sowie attraktiven Versorgungsangeboten auch fur Familien, leidet
aber unter der verkehrsreichen Zurcher Strasse und den fehlenden attraktiven Treffpunk-
tenim Zentrum.



Die Bewohnenden sind im Durchschnitt etwas junger als der stadtische Durchschnitt.
Es gibt Uberdurchschnittliche viele 25- bis 29-Jahrige und unterdurchschnittlich viele
Personen im Pensionsalter. Einpersonenhaushalte dominieren mit 47% klar, wahrend
Zweipersonen- und Familienhaushalte sich in etwa die Waage halten. Auffallend hoch
ist der Auslanderanteil. Das Wohnangebot zieht insgesamt eine junge und einkommens-
schwache Bevolkerungsgruppe sowie uberdurchschnittlich viele ausldndische Perso-
nen mit einem tieferen Sozialstatus an.

Strategie: Fur die zukUnftige Quartierarbeit stehen niederschwellige, breit vernetzte An-
gebote fur Erwachsene im Fokus.

Bruggen

Der Talboden ist durch ein dichtes Nebeneinander von Industrie- und Gewerbebauten
und vereinzelten Wohnbauten aber auch genossenschaftlichen Siedlungen gepragt. Der
Quartierkern liegt im Bereich der larm- und verkehrsbelasteten Zlrcher Strasse. Die
Hanglagen sind gepragt von kleinteiligen sowie teils locker bebauten Ein- und Mehrfami-
lienhausstrukturen. Geplant ist eine Weiterentwicklung des Gebiets um die Empa zum
Innovationshub.

In der Verteilung der Haushalte nach Lebensphase dominieren in Bruggen die Familien-
haushalte, wahrend der Anteil an Einpersonenhaushalten unterdurchschnittlich ist.
Uberdurchschnittlich hoch ist der Anteil der ausléandischen Wohnbevélkerung. Das bis-
herige Wohnangebot zieht insgesamt eine Bevolkerungsgruppe mit tieferem Sozialstatus
an.

Strategie: Im Quartier liegt der Fokus bei niederschwelligen Angeboten fur Familien und
auf Angeboten fur Menschen der 3./4. Generation in Vernetzung mit dem Broggepark.

Haggen

Das Quartier ist gepragt durch ruhige Wohnlagen, monofunktionale Wohnquartiere und
eine hohe Attraktivitat fur Familien. Die Baustruktur ist heute vorwiegend durch Reihen-
haushauser gepragt. Die Siedlung Wolfganghof gilt als eigenstandiges Quartier. Grossere
Mehrfamilienhaus-Uberbauungen wurden in den letzten Jahren und werden weiter noch
auf ehemaligen Gewerbearealen realisiert.

Die Bewohnenden sind etwas alter als im stadtischen Durchschnitt. Auffallend ist die
starke Untervertretung der 20- bis 35-Jahrigen. Es dominieren Familien mit minderjahri-
gen Kindern und bei den Zweipersonenhaushalten klar die alteren Haushalte.

Strategie: Der Fokus im Quartier liegt bei der Kinder- und Jugendarbeit und Angeboten
fur Menschen der 3./4. Generation.

Winkeln

Winkeln und Chrazeren bilden raumlich einen von der Stadt losgeldsten Stadtteil. Chra-

zeren liegt nordlich der Gleise und Winkeln im Schwerpunkt stdlich der Gleise, wodurch
der Zusammenhalt empfindlich geschwacht ist. Kleinteilige, locker bebaute und durch-

grunte Mehrfamilienhaussiedlungen durchsetzt von wenigen Einfamilienhdusern pragen



das Quartierbild. Es gibt Plane, das Industriequartier bei der Arena zu verdichten und
mehr Wohnraum zu schaffen.

In Winkeln dominieren Familienhaushalte, wahrend die Einpersonenhaushalte weniger
stark vertreten sind. Die Bewohnenden von Winkeln sind etwas alter im Vergleich zum
stadtischen Durchschnitt. Es gibt Uberdurchschnittlich viele 0-9 Jahrige, wahrend Perso-
nen im Alter zwischen 20 und 29 Jahren proportional untervertreten sind.

Strategie: Traditionell sind die Angebote in Winkeln 6kumenisch ausgerichtet. Schwer-
punkte liegen bei der Jugendarbeit und bei Angeboten flr die 3./4. Generation.

Objektstrategie nach Parzelle

Kirche Bruggen mit Altem Pfarrhaus* Bruggen und Baurecht Logiscasa

Status Quo:

Strategie:

Die Kirche Bruggen ist das Zentrum der Kirchgemeinde. Die Kirche mit
Pfarrhaus und Umgebung sind denkmalgeschutzt.

2014 wurde die Gebaudehulle der Kirche saniert. 2025/26 werden die Be-
leuchtung und die elektrischen Installationen erneuert. Die Kirche ist we-
gen der Orgel, dem grossen Volumen und denkmalschitzerischen Vorga-
ben nur beschrankt heizbar, was die Nutzung in der kalten Jahreszeit ein-
schrankt.

Das Alte Pfarrhaus* Bruggen wurde 2017 zu einem Verwaltungsgebaude
mit Buros umgebaut, die Fassade 2010/11 saniert.

Der Pfarrgarten erhielt 2025 eine neue Gestalt.

Das Baurecht mit der Wohnbaugenossenschaft Logiscasa lauft bis 2116.

Die Kirche wird erhalten. Sie dient v.a. als Identifikationsort und bringt
Sichtbarkeit. Kleinere Umgestaltungen im Innern werden bei Bedarf ausge-
fuhrt (z.B. Ersatz Banke durch Stuhle).

Das Alte Pfarrhaus* hat sich als Verwaltungssitz bewahrt und wird so wei-
tergefuhrt.

Der Pfarrhausgarten und die Umgebung der Kirche werden vermehrt ge-
nutzt und offentlich nutzbar gemacht.

Anzustreben sind langerfristig zusatzliche Raummaglichkeiten, z.B. im
Broggepark oder in der angrenzenden Liegenschaft mit Kindergarten der
Stadt.

Kirchgemeindehaus Lachen mit Pfarrhaus Schillerstrasse und Pfarrhaus Lachen

Status Quo:

Das Kirchgemeindehaus bietet verschiedene Nutzungsmaglichkeiten, der
grosse Saal ist momentan nicht unterteilbar. Die Auslastung durch kirchli-
che Nutzung ist klein, die Vermietung punktuell méglich. Das Gebaude
wurde 2001 innen renoviert und 2023/24 die Beleuchtung erneuert.

Das Pfarrhaus Schillerstrasse ist intern vermietet. Diese Nutzung lauftin
den nachsten Jahren aus. Fur eine Neuvermietung sind Sanierungsmass-
nahmen notwendig.

Das Pfarrhaus Lachen steht unter Denkmalschutz. Es ist extern vermietet



Strategie:

(Wohnung an Familie und Rdume an die Stadt als Kindergarten, Vertrag bis
2027) und wurde letztmals 1994 vollstandig saniert.

Far die Nutzung des Kirchgemeindehauses werden Kooperationspartner
gesucht, die das Kirchgemeindehaus gemeinsam mit der Kirchgemeinde
beleben. Dieses Miteinander soll sich gegenseitig befruchten und gegen
aussen sichtbar sein. Ziel der Kooperation ist es auch, die Unterhaltskos-
ten auf mehrere Schultern zu verteilen. Sind flr die Kooperation Umbau-
ten notig, mussen diese langerfristig durch Mehreinnahmen gedeckt sein.
Das Pfarrhaus Schillerstrasse und das Pfarrhaus Lachen werden weiterhin
vermietet.

In der aktuellen Zone fur 6ffentliche Bauten ist die Nutzung stark einge-
schrankt. Darum beantragt die Kirchgemeinde die Parzelle im Rahmen der
Revision der Ortsplanung der Stadt St.Gallen in die Wohn-/Mischzone um-
zuzonen. Dies ermdglicht eine erweiterte Nutzung des Kirchgemeindehau-
ses oder spater - falls Kooperation nicht méglich sind - allenfalls einen Er-
satzneubau mit Wohnanteil. Auf der Flache des Pfarrhauses Schil-
lerstrasse ist mittel- bis langfristig ein Mehrfamilienhaus als Finanzliegen-
schaft vorgesehen.

Kirchgemeindehaus Winkeln mit Pfarrhaus Winkeln, Sanitétsstelle

Status Quo:

Strategie:

Das Kirchgemeindehaus und das Pfarrhaus sind an die Stadt vermietet. Es
besteht zwischen der Stadt und der Kirchgemeinde eine Absichtserkla-
rung, diese Vermietung bis 2032 zu verlangern.

Die Bauqualitat des Kirchgemeindehauses ist mangelhaft und fuhrt zu ei-
nem grosseren Sanierungsbedarf (Fassade, Fenster, Flachdach Anbau).
Das Pfarrhaus Winkeln ist in einem guten Zustand. Bei einer neuen Ver-
mietung musste das Badezimmer erneuert werden.

Die ehemalige Sanitatsstelle liegt z.T. unter dem Kirchgemeindehaus und
ist vermietet.

Die ganze Liegenschaft wird seit mehreren Jahren nicht mehr fur die Kirch-
gemeinde genutzt. Die Kooperation mit der katholischen Pfarrei Bruder
Klaus im Pfarreiheim hat sich bewahrt und soll weitergefihrt werden. Falls
sich die Stadt aus dem Mietverhaltnis zurtickzieht, ware eine zonenkon-
forme Vermietung mit einem realistischen Mietertrag schwierig. Die Unter-
haltskosten fur das Kirchgemeindehaus sind hoch.

Die Parzelle soll als Finanzliegenschaft ausgebaut und daftr im Rahmen
der Revision der Ortsplanung der Stadt St.Gallen in die Wohnzone umge-
zont werden. Bei Interesse der Stadt am Kauf der Parzelle soll ein Tausch
gegen andere Parzelle/Finanzliegenschaft erfolgen. Eine Moglichkeit ware,
die Parzelle der Stadt an der Alpsteinstrasse neben der Kirche Bruggen als
Tauschobjekt zu Gbernehmen und spéater fur den Eigengebrauch umzu-
bauen.



Baurechtsliegenschaft Pliiss

Status Quo: Aufder Parzelle Friedhofstrasse 17 liegt ein Baurecht bis Ende 2050. Da-
nach fallt die Parzelle mit Einfamilienhaus unentgeltlich an die Kirchge-
meinde zurtck.

Strategie: Die Parzelle ist fur kirchliche Raume zu klein. Sie konnte als Finanzliegen-
schaft vermietet oder allenfalls verkauft werden.

Mitnutzung Pfadiheim Haggen (Begegnungszentrum)

Status Quo: Die Kirchgemeinde ist neben der Pfadi und der Katholischen Kirchge-
meinde St.Gallen Mitglied des Heimvereins Pfadi St.Martin und damit
auch Mitinhaberin des Pfadiheimes. Fur die Parzelle besteht ein Bau-
rechtsvertrag mit der Stadt auf maximal 40 Jahre (bis 2062).

Strategie: Die gemeinsame Nutzung des Pfadiheimes soll weitergeflhrt werden.
Zusammenfassung

Zur Umsetzung der Liegenschaftsstrategie sind Entscheide der Kirchgemeindeversamm-
lung notwendig. Gesuche zur Umzonung von Parzellen im Rahmen der Revision der

Ortsplanung der Stadt sind aus zeitlichen Grunden durch die Kirchenvorsteherschaft
einzuleiten und anschliessend der Kirchgemeindeversammlung vorzulegen.

Massnahmen nach Parzelle

Kirche Bruggen mit Altem Pfarrhaus* Keine Veranderung geplant, Gblicher Un-
Bruggen terhalt

Kirchgemeindehaus Lachen mit Umzonung in Wohn-/Mischzone
Pfarrhaus Schillerstrasse und Pfarrhaus Entscheid an Kirchgemeindeversamm-
Lachen lung 2026

Suche nach Partner(n) fur die Nutzung
des Kirchgemeindehauses

Bei Mieterwechsel im Pfarrhaus Schil-
lerstrasse vorUbergehende Vermietung
mit kleineren Anpassungen.

Kirchgemeindehaus Winkeln mit Umzonung in Wohnzone
Pfarrhaus Winkeln, Sanitatsstelle Entscheid an Kirchgemeindeversamm-
lung 2026
Verhandlungen mit Stadt St.Gallen bezug-
lich Tausch
St.Gallen, 10. Dezember 2025 Kirchenvorsteherschaft der

Evang.-ref. Kirchgemeinde Straubenzell



